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Study on the Calculation Method of Middle-scale O‹ce Building Lifetime
with the Story Height
Eiji HARA
Buildings which were built during the period of highly growth in Japan are over 50 years old and degraded.
While, as a building conception is shifted from ``Scrap and build'' to ``Stock'', the building lifetime should be
required to be long. But the Building lifetime calculation is di‹cult, especially, the lifetime calculation of
o‹ce buildings which were built at 1950's and 60's have many factors. In this research, as the factor of build-
ing lifetime, the story height is focused. The change of the average of story height is investigated, and a rela-
tion between the story height and a social need to o‹ce buildings is clearly. The social need is quantiˆcation
by the story height, and the calculation method of building lifetime is proposed.
Keywords: O‹ce building, Building lifetime, Story height, Delphi method
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スラブ ― 150 mm 300 mm 400 mm
天井懐 パッケージ空調 300 mm 400 mm 500 mm
室内空間 ― 2,500 mm 2,700 mm 3,000 mm
床 下 OA フロア 50 mm 100 mm 200 mm
合 計





















































図 竣工年別の階高の変遷 図 階高と17歳平均身長の推移の比較





























































カー 1 人に 1 台以上ある。OA 機器の急増はオフィスビ
ルの電力消費を急増させ，電気容量や空調容量の拡大と
いった建物に対する要求性能が高まった。また，煩雑化




































































収入の減少を考慮した賃料収入 In を算出する。n 年目
の出費である建物経常費 En は，同データを用いて算出
式を導き出す。以上より経済寿命の算出式を応用し，稼









A ビル B ビル C ビル
所在地 東京都港区 東京都港区 東京都港区
構造 SRC SRC SRC
竣工年 年 1952 1966 1965
大規模改修年
内外装 年 ― ― ―
大規模改修年
空調 年 1988 1988 1992
大規模改修年
給排水衛生 年 ― ― ―
大規模改修年
電気 年 1988 1988
改修費用 百万円 335 573 467
延床面積 m2 9,243 9,187 11,324
有効面積 m2 6,523 6,483 7,925
地上階数 階 8 9 9
地下階数 階 1 2 3
階高 cm 350 310 325









建設費 百万円 333 685 503
賃料＋共益費
（2002年) 円/m2 年 109,091 98,182 101,818
共益費 円/坪月 5,000 5,000 6,000
賃料 円/坪月 25,000 22,000 22,000


























化量 Hn を定量化する。階高の将来予測に基づき，図 9
のように過去から将来にわたっての各ビルの要求階高の
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図 陳腐化と収益の減少
図 推定 LCC と寿命算定結果
図 階高と建物寿命の関係
す。この結果より近似式を作成し，dn と Hn の関係式
を以下に示す。
dn＝1×10－5 n2＋0.001 n (2)






































































果は，A ビルの推定 LCC による寿命は67年，デルファ
イ法による結果は65年となり，ほぼ一致している。ま
た B ビルでは，39 年と46年，C ビルでは51年と56年と
いう結果となり，7 年と 4 年，推定 LCC の結果が短く





































立地 敷地面積 建築面積 公示地価 標準賃料
港区内幸町 1,190 m2 950 m2 ¥3,600,000,000 30,000円/坪
〈モデル建物ケース設定〉
No. 階高 建物高さ 階数 延床面積 建設費 No. 階高
建物
高さ 階数 延床面積 建設費
1 240 cm 19.2 m 8 階 7,600 m2 ¥1,364,597,760 11 440 cm 35.2 m 8 階 7,600 m2 ¥3,046,978,560
2 260 cm 20.8 m 8 階 7,600 m2 ¥1,532,835,840 12 460 cm 36.8 m 8 階 7,600 m2 ¥3,215,216,640
3 280 cm 22.4 m 8 階 7,600 m2 ¥1,701,073,920 13 480 cm 33.6 m 7 階 6,650 m2 ¥3,348,210,400
4 300 cm 24.0 m 8 階 7,600 m2 ¥1,869,312,000 14 500 cm 35.0 m 7 階 6,650 m2 ¥3,374,108,160
5 320 cm 25.6 m 8 階 7,600 m2 ¥2,037,550,080 15 520 cm 36.4 m 7 階 6,650 m2 ¥3,398,013,785
6 340 cm 27.2 m 8 階 7,600 m2 ¥2,205,788,160 16 540 cm 37.8 m 7 階 6,650 m2 ¥3,420,148,622
7 360 cm 28.8 m 8 階 7,600 m2 ¥2,374,026,240 17 560 cm 33.6 m 6 階 5,700 m2 ¥3,440,702,400
8 380 cm 30.4 m 8 階 7,600 m2 ¥2,542,264,320 18 580 cm 34.8 m 6 階 5,700 m2 ¥3,459,838,676
9 400 cm 32.0 m 8 階 7,600 m2 ¥2,710,502,400 19 600 cm 36.0 m 6 階 5,700 m2 ¥3,477,699,200






図17より階高420 cm のモデルにおいて，最大の NPV
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